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1   Attorney‐General  and Minister  for  Justice  (Qld),  ‘Review Modernises Queensland  Property  Law’  (Media 









































7   Attorney‐General  and Minister  for  Justice  (Qld),  ‘Review Modernises Queensland  Property  Law’  (Media 







Behavioural economics and  the case  for  ‘asymmetric paternalism’’  (2003) 151 University of Pennsylvania 
Law Review 1211; C R Sustein,  ‘Informational Regulation and  Informational Standing: Akins and Beyond’ 
(1999) 147 University of Pennsylvania  Law Review 613;  S  Stern,  ‘Temporal Dynamics of Disclosure:  The 
Example of Residential Real Estate Conveyancing’  [2005] Utah Law   Review 57. Australia: E Miller, W D 




of words  tend not  to  read  the document: M A Eisenberg,  ‘Comment: Text Anxiety’  (1986) 59  Southern 
California Law Review 305. 
12   Where  individuals have  invested  time or money  into a  transaction,  there  is a  tendency  to  remain  in  the 
transaction  despite  later  prejudicial  information  that  rationally  should  suggest  withdrawal  from  the 
transaction.  The timing of disclosure is of significant importance with consumers more likely not to enter a 
















1. A single  legislative framework should be established providing consistency  in the form and 
timing of disclosure and remedies available for a failure to comply.   
2. Information disclosed pre‐contract  should be of  value  to  a buyer  in making  a decision  to 
purchase.   The preliminary view  is that this will primarily  include  information  impacting on 
title to the property and matters significant to financial liability arising from ownership and 
value of the property. 
3. The  information should be presented  in an accessible form, easily understood and capable 
of being relied upon by the buyer. 














14   See  for example,  the NSW  Land  and Management Authority, Discussion Paper: Review of Conveyancing 
(Sale of Land) Regulation 2005 (2010) 2.  Although the Review was initiated as a result of sunset provisions 
automatically  repealing  the  2005  regulations,  the  Review’s  primary  focus was  to  investigate  and make 







(Tas) where concerns about  the suitability of Part 10 were  raised  following  the  release of  regulations  to 



























 Many  important  seller  warranties  appear  in  the  standard  form  of  contract.  While  the 
standard contract is used in the majority of transactions these warranties can and are often 
excluded by particular sellers, such as mortgagees exercising power of sale and receivers. 
 The  timing  of  disclosure  varies  depending  upon  the  statutory  or  contractual  obligation. 
Buyers  receive  a  variety  of  different  disclosure  documents  at  different  stages  of  the  sale 
process  including  before  contracts  are  formed,  before  settlement  and  at  settlement. 
Evidence of  consumer behaviours  indicates  that disclosure  after  signing  the  contract may 
have little impact on the actions of a buyer. 
 The consequences of a  failure to disclose  information or provision of  inaccurate disclosure 
vary  from outright termination to termination on grounds of material prejudice. While the 
differences  in  remedial  options  may  be  justifiable  due  to  the  differing  nature  of  the 
information, no consistent principle applies. 
 The  lack  of  a  coordinated  and  principled  approach  to  the  review,  amendment  or 
introduction of new disclosure obligations has resulted in varying and complex obligations. A 
                                                            
17   Standard contracts approved by the QLS and REIQ are used  in  the majority of residential property sales. 
These  contracts  include  disclosure  obligations  and  warranties  by  the  seller,  which  can  be  avoided  by 
disclosing the particular adverse matter. 
18   E  Miller, W  D  Duncan,  S  Christensen,  et  al  ‘Is  mandatory  disclosure  an  effective  consumer  protection 

































2. The  form  in  which  the  information  is  communicated  to  the  buyer  and  the  quantity  of 
information provided; 



















Previously, commentators have  identified the  information most  likely of value to  the decision of a 
buyer to purchase and at what price, including: 
(i) Physical  features such as the size of the  land, nature and age of the  improvements on the 
land (ie residence, commercial, industrial);  
(ii) Factors  impacting  on  the  title  to  the  land  (encumbrances,  title  description,  statutory 
changes, judgments or orders, resumptions); 
(iii) Factors  impacting  on  the  use  of  the  land  (planning  and  zoning,  environmental,  heritage, 
vegetation orders, building approvals, flooding, access); 








qualitative  research  to  determine  what  form  of  disclosure  is  understandable,  easy  to  use  and 
effective  to  influence  the decision of buyers.    It  cannot be  assumed  that  all buyers will  read  the 
information  or  that  the  effect  and  importance  of  the  information  will  be  appreciated.26  Studies 
carried out in the Unites States reveal that consumers are more likely to read a form that is clear and 
streamlined.   Disclosure structured as a simple checklist with space provided below each  item  for 
                                                            




































thrown  away  if  transaction  fails  and  disclosure  statement  cannot  be  reused,  costs  of 
updating disclosure if property on the market for a lengthy period); 
 Delays  in  marketing  a  property  and  entry  into  a  contract  if  disclosure  statements  are 
complex to prepare; 
 Risks  and  additional  cost  to  seller  if  the  information  is  inaccurate  and  buyer  entitled  to 
terminate. An assessment of this risk must take into account the current costs of inaccurate 
disclosure and whether  the  requirement  to give a disclosure statement  increases  this  risk; 
and 
                                                            




29   Banks G, Challenges  for Australia  in Regulatory Reform, Regulation Reform Management and Scrutiny of 
Legislation,  NSW  State  Parliament,  Canberra,  2001.  Available  at 
http://www.pc.gov.au/speeches/cs20010710/cs20010710.pdf) 
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 Whether buyers will continue to undertake current searches and inquiries such that there is 
no saving of costs to the buyer and therefore no saving overall in the transaction. 
 
Summary ‐ Elements of proposed framework 
A more detailed set of proposals and recommendations for the implementation of the guiding 
principles is due late in 2014. The elements of this framework are likely to include: 
1.  A simple format for disclosure directing the seller to indicate in a checklist format certain 
matters affecting the property; 
2.  The information will probably incorporate current common law, statutory and contractual 
disclosure obligations, so as to minimise additional cost to the seller. Further matters may be 
included if within the knowledge of the seller as owner of the property; 
3.  Each matter to be disclosed will be reviewed to assess the value of the information to a 
buyer’s decision to buy the property. A mechanism for including additional disclosure on the 
basis of certain principles may be included. 
4.  To maximise the benefit of the information disclosure will be required prior to contract and 
a form of disclosure statement should be available at the time the property is advertised for 
sale by the seller or their agent. 
5.  The buyer is likely to be given rights flowing from inaccurate information where the buyer 
relies upon the information and suffers a material detriment. These rights may be stated to 
survive settlement. This allows the buyer to rely upon the seller disclosure and not 
undertake the same inquiries merely to check the information.  
 
 
 
